Gemeinde

Lage

Massgebende
Unterlagen

Zustimmung

Anlass und Zielsetzung
der Planung

Kanton Ziirich Nr. 0219 /17

Baudirektion

). | Verfiigung

Amt fur Raumentwicklung vom 20. April 2017
Raumplanung

Referenz-Nr.: ARE 17-0219

Kontakt: Bernard Capeder, Gebietsbetreuer Richt-/Nutzungsplanung, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zirich
Telefon +41 43 259 30 25, www.are.zh.ch

Privater Gestaltungsplan «Purnatur» -
Genehmigung

Ellikon an der Thur
Grundstiicke Kat.-Nrn. 250 und 1456

- Situation 1:1000 vom 16. Januar 2017
- Vorschriften vom 16. Januar 2017
- Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 16. Januar 2017

- Bewilligung Abwasserwarmenutzung Kellermann.ch AG, Amt fiir Umwelt Kanton
Thurgau vom 11. Méarz 2015

- Vereinbarung zwischen der Stadt Frauenfeld und der Thurtaler Gemiise AG bzw. der
Purnatur AG Revitalisierung Bitzigraben vom 18. Juni 2010

Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Ellikon an der Thur stimmte mit Beschluss vom 24. Novem-
ber 2016 dem privaten Gestaltungsplan «Purnatur» zu. Gegen diesen Beschluss wurden
gemdss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom 10. Februar 2017
keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 23. Januar 2017 wird um Genehmigung
der Vorlage ersucht.

Im Jahr 1997 wurde der Ausbau und Fortbestand des Betriebs «Gemisekulturen Keller-
manny im Rahmen eines privaten Gestaltungsplans erméglicht (RRB Nr. 1987/1997). Der
Betrieb umfasst eine Flache von rund 11.2 ha. Der Ausbau wurde in der Zwischenzeit
realisiert. Mit dem unmittelbar angrenzenden privaten Gestaltungsplan «Purnatur» wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des bestehenden Be-
triebs mit Gewachshausern geschaffen. Die erweiterte Flache umfasst rund 5.2 ha, wo-
von rund 4 ha fur Gewéachshauser und 0.3 ha fiir ein Betriebsgebaude vorgesehen sind.
Fiir Regenwasserretention bzw. Regenspeicherbecken sind rund 0.9 ha ausgewiesen.

Im Zusammenhang mit der Revitalisierung des Bitzigrabens besteht eine Vereinbarung
vom 18. Juni 2010 zwischen der Stadt Frauenfeld und der Thurtaler Gemise AG bzw. der
Purnatur AG. Das Amt fir Umwelt des Kantons Thurgau genehmigte mit Entscheid vom
11. Marz 2015 das abwassertechnische Projekt fur die Abwasserwarmenutzung Keller-
mann.ch AG.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.



Baudirektion
| 273

B. Materielle Priifung
Zusammenfassung der Im kantonalen Richtplan ist das im Landwirtschaftsgebiet gelegene Areal als Fruchtfolge-
Vorlage fldche ausgeschieden. Geméass Zonenplan befinden sich die Grundstiicke in der Land-
wirtschaftszone. Die Grundsatze fir die Ausscheidung von Speziallandwirtschaftszonen
gemadss Art. 16a Abs. 3 RPG und Art. 38 RPV sind im kantonalen Richtplan, Beschluss
des Kantonsrates (Festsetzung), Stand: 18. September 2015, Pt. 3.2.3 a) festgehalten.

Der Gestaltungsplan beachtet diese kantonalen Grundsétze. Die geplanten Gewéachs-
hauser werden zur Schonung des Landschaftsbildes an die bestehenden Bauten und
Anlagen angegliedert. Die Warmeenergie wird von der bestehenden Grundwasserwarme-
pumpe gewonnen. Die Abwasserwarme der ARA Ellikon soll genutzt werden (vgl. Ge-
nehmigung Amt fir Umwelt Kanton Thurgau vom 11. Mérz 2015). Die Kompensation der
Fruchtfolgeflachen wird sichergestellt. Zudem werden keine Erholungsrdume beeintrach-
tigt.

Wesentliche Zur ausreichenden landschaftsékologischen Aufwertung und zur Einbettung in den
Festlegungen und Lebensraumverbund wird ein angemessener 6kologischer Ausgleich geleistet. Ab einer

Vorschriften Fldche von 5000 m2 muss der Verlust an Fruchtfolgeflachen durch Aufwertung von
geschédigten Boden kompensiert werden. Bei einem allfélligen Riickbau sind wieder
Boden mit standorttypischer Bodenfruchtbarkeit herzustellen. Wo eine Gefdahrdung durch
Hochwasser besteht, sind die Grundeigentiimer verpflichtet, die nétigen Schutzmass-
nahmen zu treffen. Die Wasser- und Léschwasserversorgung wird im Baubewilligungs-
verfahren bestimmt. Das Gestaltungsplangebiet befindet sich in der arch&ologischen
Zone Nr. 7. Archédologische Funde sind umgehend dem Gemeinderat Ellikon an der Thur
und der Kantonsarchéologie anzuzeigen

Ergebnis der Vorprifung Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 10. Mai 2016 gestellten Antra-
gen wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimerin (unter Vorbehalt
von Dispositiv Il) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen
die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen Privaten und Verbanden der
Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemdss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid
von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu verdffentlichen und aufzulegen.

Gestutzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebihrenordnung fur Verwaltungsbehérden ist fur diese
Verfuigung eine Gebiihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I. Der private Gestaltungsplan «Purnatur» fur die Erweiterung des bestehenden Betriebs,
welchem die Gemeindeversammlung Ellikon an der Thur mit Beschluss vom 24. No-
vember 2016 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrégt Fr. 1'108.80 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.
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Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie méglich
beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten
hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Ellikon an der Thur wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen

diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekurs-
gericht sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

Gemeinde Ellikon an der Thur (unter Beilage von zwei Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Bachmann Stegemann + Partner, Ingenieure fiir Geomatik, Bau- und Raumplanung,
Landstrasse 51, 8450 Andelfingen (Nachfihrungsstelle)

Purnatur AG, Neue Horgenbachstrasse 2/4, 8548 Ellikon an der Thur (Rechnungs-
adressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

R
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Kanton Ziirich
Gemeinde Ellikon an der Thur

Privater Gestaltungsplan Purnatur
Situation 1:1000

/
Grundeigentiimer/innen: Ellikon, den ZLQO/L-}' ...............

Kat.-Nr. 250

Kat.-Nr.1456

Purnatur AG, 8548 Ellikon an der Thur
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2 4, Nov, 2016

Ellikon an der Thur, den -w==~AEeA—

Zustimmung der Gemeindeversammiung am:

Im Namen des Gemeinderates
Der Pra

........... e

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. 0219/17
vom 20. April 2017

Die Gemeindeschreiberin:

Fiir die Baudirektion:

Mattenhof

Projektverfasser:
][ Bachmann Stegemann + Partner AG Plan Nr.: 1 ,Mw

Landstrasse 51 / 8450 Andelfingen . . o — | |
T 052 305 22 55 / F 052 305 22 56 Projekt Nr.:  421.039.0010 - e |

andelfingen@ingesa.ch / www.ingesa.ch Datum: 16.01.2017
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Vorschriften

“ %) 2
Grundeigentiimer: Ellikan an der Thur, den j .6 ‘-049’
Kat.-Nr. 250 und Kat.-Nr. 1456

g
Purnatur AG, 8548 Ellikon an der Thur L

2 4, Nov. 2016

. . . 2 -
Zustimmung der Gemeindeversammlung am: Ellikon an der Thur, dens=="¢ “==

Im Namen des Gemeinderates

Der;ﬁﬂj -

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. 0219/17
vom 20. April 2017

Fiir die Baudirektion:

‘ -
Ersteller Auftraggeber
Bachmann Stegemann + Partner AG Purnatur AG
Landstrasse 51 / 8450 Andelfingen Neue Horgenbachstrasse 2/4, 8548 Ellikon
T 052 305 22 55/ F 052 305 22 56 T 052 725 00 00 / F 052 725 00 01
andelfingen@ingesa.ch / www.ingesa.ch www.purnatur.ch

16.01.2017, Daniel Steinlin
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1 Allgemeine Bestimmungen

1.1 Zweck

' Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzungen zur zweckméassigen Erweiterung des bestehenden Be-
triebs mit Gewachshausern. Der Ausbau und Fortbestand des Betriebes Purnatur AG soll gesichert werden.

2 Der Gestaltungsplan definiert den Perimeter, innerhalb dessen Gewachshauser sowie ein Betriebsgebaude
erstellt werden kénnen. Der Anbau hat mit bodenabhangigen Erdkulturen zu erfolgen.

1.2 Geltungsbereich

' Die Vorschriften gelten fiir das im Situationsplan (Mst. 1:1000) umgrenzte und als ,Beizugsgebiet* bezeich-
nete Gebiet. Namentlich sind dies die Parzellen Kat.-Nrn. 250 und 1456.

2 Alle in der Legende des Gestaltungsplanes als Festlegungen bezeichneten Elemente sind allgemein ver-
bindlich. Die tibrigen Elemente sind richtungsweisend.

1.3 Bestandteile und ihre Wirkung

| Bestandteile | Verbindlichkeit | Nummer
Plan Situation 1:1000 | allgemeinverbindlich =~ 1 i
Norserrten © agememeninion | 2
 Planungsbericht informativ. _ 3

1.4 Geltendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts abweichend regelt, gelten die ibergeordneten Bestimmungen von Bund und
Kanton.

© Bachmann Stegemann + Partner AG Seite 4 von 7
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2 Uberbauung und Gestaltung

2.1 Baubereiche
' Der Baubereich Nr. 1 dient der Erstellung von Gewachshallen oder -hdusern.

2 Der Baubereich Nr. 2 dient der Erstellung eines Betriebsgebaudes.

2.2 Lage und horizontale Abmessungen der Bauten

' Bauten diirfen nur innerhalb der im Plan festgelegten und durch Mantelbaulinien begrenzten Baubereiche
(Nr. 1 und 2) erstellt werden.

? Die Lage der Mantelbaulinien wird durch die im Plan festgelegten Koordinatenpunkte (Nr. 1 bis Nr. 11)
definiert.

* Die zulassigen Gebaudebreiten und -langen ergeben sich aus den Dimensionen der Baubereiche.

* Der minimale Geb&audeabstand ergibt sich aus der Lage der Mantelbaulinien. Feuerpolizeiliche Anforde-
rungen bleiben vorbehalten (z.B. Ersatzmassnahmen).

2.3 Gesamthohe

In den Baubereichen gelten folgende Vorschriften bezliglich max. Gesamthéhe:
BaiberoiehNr. e Lt o e R
i

Gesamthohe max. OK | 388.20m.iM | 388.20m.iM.

2.4 Gestaltungsbestimmungen

Bauten, Anlagen und Umgebung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen Umgebung so
zu gestalten, dass befriedigende und einheitliche Gesamtwirkung erzielt wird.

2.5 Regenwasserretention

' Der als ,Bereich fur Regenwasserretention* bezeichnete Bereich dient fiir die Regenwasserriickhaltung.
Die Erstellung dafir erforderlicher Anlagen ist zulassig.

2 Fur Anlagen im ,Bereich fur Regenwasserretention” gilt folgende maximale Hohe:

vBe_rgichp‘friRegfenwaés&&éntion =

Gesarﬁthéhe ab bestehgn@gm Terrgin 'rinﬂarx. é.o m

® Erdwalle im ,Bereich fur Regenwasserretention* sind zu begriinen.

2.6 Umgebungsgestaltung und okologischer Ausgleich

! Zur ausreichenden landschaftsokologischen Aufwertung und zur Einbettung in den Lebensraumverbund ist
ein angemessener Okologischer Ausgleich zu leisten und in einem Bepflanzungsplan festzulegen. Der Be-
pflanzungsplan bedarf im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auch der Zustimmung des Kantons.

2 Mit geeigneten Massnahmen ist sicherzustellen, dass die Anlagen fiir die Regenwasserretention sowie
Pumpwerke, Schachte und Speicherbecken keine Tierfallen fir Amphibien und weitere Tiere darstellen.

© Bachmann Stegemann + Partner AG Seite 5 von 7
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3 Umwelt

3.1 Rickbau
' Bei einem allfilligen Riickbau sind wieder Béden mit standorttypischer Bodenfruchtbarkeit herzustellen.

% Ab einer Flache von 5000 m? mit baulichen Eingriffen in Boden ist die Wiederherstellung der Boden mit
einer Birgschaft finanziell sicherzustellen:

a) Auf Basis einer vom Kanton anerkannten Kostenschatzung durch den Gesuchsteller.
b) Oder mit einem Pauschalbetrag von Fr. 10.-- pro Quadratmeter, wenn kein Bodenmaterial abgefihrt
wird, andernfalls mit einem Pauschalbetrag von Fr. 20.-- pro Quadratmeter.
3.2 Bodenabtrag

' Abgetragener Boden ist entweder vor Ort fiir die Wiederherstellung von Béden oder andernorts fiir eine
Erweiterung der zonenkonformen Nutzungseignung von geschadigten Boden zu verwerten.

2 Ab einer Flache von 5000 m? muss der Verlust an Fruchtfolgeflachen, in der Regel durch Aufwertung von
geschadigten Boden, kompensiert werden.

3 Massgebend flr die Projektierung und Ausfiihrung bodenrelevanter Arbeiten sind die Richtlinien fiir Boden-
rekultivierungen des Kantons Zirich, Mai 2003.

*Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit Boden aufzuzeigen. Dazu bedarf es auch der Zustim-
mung des Kantons.

3.3 Hochwasserschutz

"Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser besteht, sind die Grundeigentiimer verpflichtet, eigenverantwort-
lich die nétigen Schutzmassnahmen zu treffen.

3.4 Lufthygiene

Neu zu beschaffende Maschinen und Gerate missen dem jeweils aktuellen Stand der Technik entsprechen.

© Bachmann Stegemann + Partner AG Seite 6 von 7
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4 Erschliessung

4.1 Verkehrserschliessung

Die Zu- und Wegfahrt fir den motorisierten Verkehr hat tiber die Anbindung an die arealinterne Verkehrser-
schliessung vom Privaten Gestaltungsplan ,Gemusekulturen Kellermann“ zu erfolgen.

4.2 Notzufahrt

Der Zugang fur Notfahrzeuge ist dauernd zu gewahrleisten. Die Notzufahrt ist fiir schwere Fahrzeuge aus-
zubauen.

4.3 Wegverbindungen (Fluchtweg)

' Die bezeichneten Wege dienen als Fluchtwege der Gewachshallen. Beziiglich Lage und Grosse sind die
Angaben im Situationsplan 1:1000 wegleitend. Die feuerpolizeilichen Anforderungen werden im Detail im
Baugesuchverfahren bestimmt.

% Die Ausfuhrung der Uberquerung der ,Bereiche fiir Regenwasserretention” ist im Baubewilligungsverfahren
zu bestimmen.
4.4 Entwasserung/ Regenwasserretention

! Das anfallende Dachwasser der Gewachshéuser muss gesammelt werden und darf hochstens gedrosselt
abgeleitet werden.

2 In erster Prioritat muss das gesammelte Regenwasser dem Bewasserungssystem der Gewachshauser
zugefiihrt werden.

2 Massgebend ist der GEP der Gemeinde Ellikon an der Thur. Die Entwasserung wird im Detail im Bauge-
suchverfahren bestimmt.

4.5 Wasserversorgung

Die Wasser- und Loschwasserversorgung wird im Detail im Baugesuchverfahren bestimmt.

5 Schlussbestimmungen

5.1 Unbedeutende Abweichungen

Unbedeutende Abweichungen von den Bestimmungen des Gestaltungsplans, die dem Zweck des Gestal-
tungsplans nicht zuwiderlaufen, kénnen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens bewilligt werden.

5.2 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt nach der Publikation der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

© Bachmann Stegemann + Partner AG Seite 7 von 7
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Gestaltungsplan Purnatur Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die zur Kellermann-Gruppe gehoérende Purnatur AG zahlt zu den leistungsfahigsten Tomatenproduzenten
der Schweiz. Namhafte Unternehmen des Einzelhandels, der Abholgrossmérkte und auch der Lebens-
mittelindustrie zahlen zu den Kunden von Kellermann. Die professionelle Gastronomie wird durch mehrere
Partnerbetriebe in der Schweiz taglich mit den Produkten bedient.

Der Private Gestaltungsplan Purnatur soll einen zukunftsorientierten Betrieb ermdglichen und einen Ausbau
der bestehenden Produktionsstatte schaffen. Dazu sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu be-
stimmen.

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. 250 und 1456, welche zusammen eine
Grésse von 52781 m? aufweisen.

1.2 Betreiber
Purnatur AG

Neue Horgenbachstrasse 2/4
8548 Ellikon an der Thur

1.3 Berichterstattung nach Art. 47 RPV

Der Erlauterungsbericht gemass Art. 47 der Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) wird im Rahmen von
Planungsverfahren zuhanden der Genehmigungsbehérde erstellt. Er gibt Auskunft dariiber, wie die Ziele und
Grundsatze der Raumplanung, die Sachplane und Konzepte des Bundes, der Kantonale und Regionale
Richtplan bericksichtigt werden sowie den Anforderungen des Bundesrechts, insbesondere der Umwelt-
schutzgesetzgebung, Rechnung getragen wird. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass je nach Planungsstufe nur
die massgebenden Themen zu behandeln sind.

Der Erlauterungsbericht richtet sich grundsatzlich an die kantonale Genehmigungsbehdrde. Daneben soll
der Planungsbericht auch den Gemeindebehdrden und der Gemeindeversammlung als Entscheidungs-
grundlage sowie als Erlauterung zur 6ffentlichen Auflage dienen.

2 Planungs- und Baurechtliche Situation

2.1 Kantonaler Richtplan

,Der Kanton sorgt dafir, dass bei der Ausscheidung von Speziallandwirtschaftszonen (vgl. Art. 16a Abs. 3
RPG) folgende Grundsatze beachtet werden:

In Landschaftsschutzgebieten dirfen entsprechende Zonen nur ausgeschieden werden, wenn diese Nut-
zung gemass Uberkommunaler Schutzverordnung ausdricklich zulassig ist. Auf die landschaftliche Einglie-
derung der Bauten und Anlagen ist besonderer Wert zu legen. Wenn maoglich und soweit es die lufthygieni-
schen Vorgaben zulassen, sollen Bauten und Anlagen zur Schonung des Landschaftsbildes und der Erho-
lungsraume an bestehende Siedlungen industriell-gewerblicher Art angegliedert werden.

Erholungsraume in dicht besiedelten Gebieten dirfen in ihnrem Erholungswert nicht wesentlich beeintrachtigt
werden. Werden Fruchtfolgeflachen beansprucht, so sind diese zu kompensieren. Bei der Ausscheidung
entsprechender Zonen sind maglichst anthropogene oder bereits belastete Standorte gemass Altlastenver-
ordnung (AltlV) und belastete Béden gemass Verordnung liber Belastungen des Bodens (VBBo) zu nutzen.

Erfolgt die Ausscheidung einer Speziallandwirtschaftszone fir den Pflanzenbau, bei welchem der bestehen-
de Boden als naturlicher Produktionsfaktor eingesetzt wird (keine bodenunabhangige Hors-sol-Produktion),
so ist die Beanspruchung von minderwertigen Boden kein Kriterium bei der Interessenabwéagung. Fiir die
Kompensation von Fruchtfolgeflachen ist der effektiv zuséatzlich versiegelte Boden (Zufahrtswege, Flachen
fiir Fundamente der Gewachshauser) massgebend.
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Gestaltungsplan Purnatur Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Bei Speziallandwirtschaftszonen im Zusammenhang mit dem Pflanzenbau ist zusatzlich folgender Grundsatz
zu beachten:

Bauten und Anlagen fur Nutzungen mit hohem Energieverbrauch sollen vorhandene ortsgebundene Abwar-
me (Abwasserreinigungsanlagen, Kehrrichtverbrennungsanlagen usw.) verwenden. Sie sind daher in der
Nahe solcher Abwarmequellen vorzusehen, sofern die benétigte Energie nicht aus erneuerbaren Energien
gewonnen werden kann. Die Umsetzung einer Speziallandwirtschaftszone erfordert ein Planungsverfahren;
dies erfolgt Uber einen Gestaltungsplan in der Nutzungsplanung.”

' [
[ Langbreife

"\ — J-‘ l::-""

—

.” -f.!/(f 'r.

Im aktuellen kantonalen Richtplan ist das Areal als Fruchtfolgeflache ausgeschieden. Bei einer Beanspru-
chung dieser Flachen sind sie an geeignetem Standort zu kompensieren.

2.2 Regionaler Richtplan Winterthur und Umgebung
Stand RRB Nr. 2662/1997 / (Teilrevision Siedlung und Verkehr: RRB Nr. 1123/2014):

Das Landwirtschaftsgebiet mit den bezeichneten Fruchtfolgeflachen wird aus dem kantonalen Richtplan
Ubernommen. Das Landwirtschaftsgebiet kann durch verschiedene raumplanerische Anordnungen
Uberlagert werden:

—  Erholungsgebiete

Freihaltegebiete

Landschaftsschutzgebiete
— Festlegungen betreffend den 6kologischen Ausgleich

Bei Festlegungen, die die landwirtschaftliche Nutzung einschranken, sind bei Bedarf Konzepte fir einzelne
Teilraume zu erarbeiten. Diese haben die aktuellen Interessen des Landwirtschaft, des Natur- und
Landschaftsschutzes, der Erholungsnutzung sowie der Versorgung in Einklang zu bringen.

© Bachmann Stegemann + Partner AG Seite 5 von 14
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Im regionalen Richtplan Winterthur und Umgebung sind zum Thema Landwirtschaft und Fruchtfolgeflachen
keine weiteren Angaben enthalten.

2.3 Kommunale Bau- und Zonenordnung / Lage in der Landwirtschaftszone

Das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet liegt gemass gliltigem Zonenplan in der Landwirtschaftszone. Der
Produktionsbetrieb ist gemass Art. 34 Raumplanungsverordnung (RPV) zonenkonform. Aufgrund der Grosse
des Vorhabens ist jedoch ein Planungsverfahren erforderlich.

Mit dem Gestaltungsplan werden massgeschneiderte Bauvorschriften erlassen. Die rechtlichen Grundlagen
fir den privaten Gestaltungsplan sind in den §§ 83 ff. Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich (PBG)
geregelt. Der private Gestaltungsplan Purnatur wird von den Grundeigentiimern aufgestellt. Da sich das
gesamte Areal ausserhalb der Bauzone in der Landwirtschaftszone befindet, muss der Gestaltungsplan der
Gemeindeversammlung vorgelegt werden. Plan und Bestimmungen sind anschliessend an die Baudirektion
zur Genehmigung einzureichen.

2.4 Privater Gestaltungsplan Gemiisekulturen Kellermann

Der vom Regierungsrat am 17.09.1997 mit Beschluss Nr. 1987 genehmigte private Gestaltungsplan ,Gemd-
sekulturen Kellermann“ behalt weiterhin seine Gultigkeit. Das Beizugsgebiet umfasst zum jetzigen Zeitpunkt
die Parzellen Kat.-Nrn. 211, 1158, 1159, 1454 und 1455.

2.5 Verfahren

Der private Gestaltungsplan beinhaltet noch keine Bewilligung fiir konkrete Bauprojekte. Er steckt den
ausseren planungs- und baurechtlichen Rahmen fiir die Bebauung der Grundstiicke Kat.-Nrn. 250 und 1456
ab. Erganzende Baubewilligungsverfahren folgen spater.
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3 Projektbeschrieb

3.1 Zweck der Anlage

Ganzjahriger Anbau von Gemiise unter Glas oder Folie.

3.2 Anbaumethode

Bodenabhangige Erdkulturen (keine Hors-sol-Produktion).

3.3 Bewaisserung

Als Giesswasser wird Regenwasser verwendet, welches bei Knappheit mit Grundwasser erganzt wird.

3.4 Beheizung

Die Beheizung erfolgt mittels Stahlrohren, welche vorwiegend auf dem Boden installiert sind und dort auch
fur den Betrieb von Schienen gefiihrten Elektroarbeitsbiihnen genutzt werden.

Die Warmeenergie wird wie folgt gewonnen:
— Abwasserwarmenutzung ARA Ellikon (Projekt)
—  Grundwasserwarmepumpe (bestehend)

—  Gaskessel (Notversorgung und Spitzenabdeckung, bestehend)

3.5 Entwasserung

Das Regenwasser wird in den auf der Westseite gebauten Speicherbecken zu 100% gesammelt und fir die

Bewasserung verwendet. Das Platzwasser (Hallenbereich/Vorplatz) wird an das bestehende System (Nord)
angeschlossen. Das Abwasser (aus Sozialtrakt) wird tiber eine Pumpleitung an die Kanalisation angeschlos-
sen und der ARA Ellikon zugefiihrt.

3.6 Aufbereitung der Produkte

Die geernteten Produkte werden in der Halle fiir den Frischmarkt aufbereitet. Dazu gehoren folgende Ar-
beitsschritte:

— Annahmezone der Ware

— Qualitats- und Grossensortierung
— Verpackungen fir den Detailhandel
— Kihlung/Lagerung der Fertigware
—  Kommissionierung

— Verladezone

3.7 Sozialraume

Fur die Mitarbeiter missen entsprechende Raumlichkeiten wie Garderoben, Sanitarraume und Aufenthalts-
raume geschaffen werden.

3.8 Standort

Die Anlage befindet sich ausserhalb des Baugebiets in der Landwirtschaftszone. Im Norden und Osten
grenzt der Projektperimeter an das Beizugsgebiet des privaten Gestaltungsplans ,Gemusekulturen Keller-
mann*, im Suden an die Alte Horgenbachstrasse und im Westen grenzt das Areal an den Flurweg Kat.-Nr.
1252. Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen im Stiden und Westen sind durch eine intensive
ackerbauliche Nutzung gepréagt.

© Bachmann Stegemann + Partner AG Seite 7 von 14



Gestaltungsplan Purnatur Planungsbericht nach Art. 47 RPV

3.9 Verkehrserschliessung

In der Betriebsphase erfolgt eine Anbindung an die arealinterne Verkehrserschliessung des bestehenden
Betriebsareals im Nordosten. Der Flurweg ,Dorni* (Kat.-Nr. 1456) wird nur als Notzufahrt genutzt (Feuerwehr
etc.). Die Ausfahrt Richtung Stden (Alte Horgenbachstrasse) wird mittels Schranke/Tor verhindert.

Die Baustelleninstallation und die Baustellenzu- und wegfahrt sind im Detail in der Baubewilligungsphase zu
definieren.

4 Planungsziel

Der private Gestaltungsplan ,Purnatur” soll die Grundlage fiir den Bau und Betrieb von Gewachshausern mit
bodenabhangigen Erdkulturen schaffen. Der Gestaltungsplan bezweckt insbesondere die optimale Nutzung

der verfugbaren Flachen fir eine Erweiterung des bestehenden Betriebsareals. Der Fortbestand des Betrie-
bes Purnatur AG soll langfristig gesichert werden.

Der Gestaltungsplan regelt die planungsrechtlich erforderlichen Festlegungen. Eine Baubewilligung und
Betriebsbewilligung sind zusatzlich erforderlich.
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5 Inhalte Gestaltungsplan

5.1 Bestandteile

Der Gestaltungsplan ,Purnatur” umfasst folgende Bestandteile:

&standtei]e : TVérbinde(LhT(i’;ii; . ‘ 3 Numrl:nrerr”

' Plan Situation 1:1:000  allgemeinverbindlich 1
Vorschriften ail?;emeinverbindlich 2

| Planyrygisbierichti inf_p}imﬁasz - 3 o

5.2 Regelungstiefe

Die Regelungen in den Gestaltungsplanvorschriften beschranken sich auf die wesentlichen Inhalte. Dies
sind insbesondere:

— Anordnung der Bauten (Baubereiche)
—  Gebaudehdhen mit Festlegung der max. Gebdudeoberkantenkote
—  Erschliessung (arealinterne Anbindung)

—  Umwelt (Boden, dkologischer Ausgleich)
5.3 Gestaltungsplanvorschriften

5.3.1 Baubereiche (Ziffer 2.1)

Das Beizugsgebiet wird in zwei Baubereiche unterteilt. Innerhalb der Mantellinie des Baubereichs 1 kénnen
die vorgesehenen Gewachshaus-Einheiten erstellt werden. Der Baubereich 2 ist flir die dazugehorigen Be-
triebsrdume wie z.B. Betriebsleiterbiro, Lager- und Nebenrdume, Sanitdranlagen oder Sozialrdume vorge-
sehen.

Fur das erforderliche Regenriickhaltebecken wird ein eigener Bereich ausgeschieden (Ziffer 2.5).

5.3.2 Lage und horizontale Abmessungen der Bauten (Ziffer 2.2)

Alle Bauten durfen ausschliesslich innerhalb der definierten Mantelbaulinien erstellt werden. Die Lage der
Mantelbaulinien wird durch folgende Koordinaten festgesetzt:

Koordinatenliste

Nr. X / Y

1 705204.372 269374.261
2 705202.921 269341.183
3 705196.095 269184.475
4 705155.794 269185.620
5 705155.459 269174.063
6 705105.978 269175.469
7 705105.637 269163.474
8 704997.281 269166.552
9 705003.329 269379.466
10 705111.693 269376.662
11 705110.760 269343.801
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5.3.3 Gesamthohe (Ziffer 2.3)

Die max. Gesamthohe fur Bauten (Gebaude + First) in beiden Baubereichen wird durch eine Hohenkote von
388.20 m.u.M. definiert. Diese Hohe ergibt sich aus der Hohenlage des von Norden nach Siiden verlaufen-
den ,Mittelganges” (OK FB, 380.16 m.i.M.) und der projektierten Bauhohe von 8.0 m ab dem Mittelgang.

Nach Osten und Westen féllt das gestaltete Terrain bzw. OK EG der Gewachshalle vom Mittelgang her nach
aussen ab (3 %,,). Das Dach wird im gleichen Gefélle erstellt. Die maximal méglich Bauhéhe wird ohne Be-
rucksichtigung dieses Gefalles festgelegt.

Maximale Gesamthohe ab OK FB EG Mittelgang:

Messpunkt Mittelgang
OKFB EG Mittelgangm 4. M. 380.16

' OK Gebaude max. m @i. M. 388.20

' Gesamthohe ab OK FB EG 1 8.04m

Maximale Gesamthohen ab gewachsenem Terrain:

' Koordinatenpunkt [1 '3 7 K 9 10
OK Gebaude max. m U. M. 1 38820  388.20  388.20 388.20  388.20 388.20
Terrainhéhe gewachsen 380.04  380.59 380.20 379.70 379.67 379.53
Gesamthohen ab gewachsenem ' 8.16m 761 m ' 80m 85m ' 853m ' 867m
Terrain max.

Schemaskizze zur Begriffserlauterung:

: Firsthohe

F '
Gebaudehohe S

gestalteter Boden

gewachsenes Terrain

5.3.4 Regenwasserretention (Ziffern 2.5, 2.6 und 4.4)

Der ,Bereich fur Regenwasserretention” dient der Rickhaltung und Speicherung des anfallenden Regen-
/Dachwassers von den Gewachshausern. Dieses gesammelte Regenwasser soll in erster Prioritat der Pflan-
zenbewasserung zugefihrt werden. Eine Ableitung darf gemass GEP hochsten gedrosselt stattfinden.

Bei einer uberdachten Flache von ca. 38'000 m? und einer durchschnittlichen Niederschlagsmenge von

1'000 I/m?/a ist ein Speicherbecken fiir ca. 10'000 m® erforderllch (d.h. % der Jahresmenge). Vorgesehen ist
ein Becken mit einem Speichervolumen von 25000 m®, um zusétzliches Regenwasser aus dem bestehen-
den sudostlichen Betriebsareal der Bewasserung zuzufuhren

Die ,Becken* der Regenwasserretention sollen méglichst unauffallig gestaltet werden. Deshalb wird eine
maximale Gesamthéhe ab bestehendem Terrain von 2.0 m vorgeschrieben. Die Damme fiir die Regenwas-
serretention sind zu begrunen.

Es ist wahrscheinlich, dass Amphibien (geschiitzte Arten) sowie Wasserinsekten das geplante Retentions-
becken zumindest als Teillebensraum nutzen werden. Mit geeigneten Massnahmen ist sicherzustellen, dass
sich die Pumpwerke, Schachte und das Speicherbecken nicht zu einer Tierfalle fiir Amphibien und weitere
Tiere entwickeln (Vorschriften Ziffer 2.6, Abs. 2).

Die Detailprojektierung der Anlage erfolgt im Baubewilligungsverfahren.
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6 Nachweise und Beurteilung

6.1 Boden

6.1.1 Terrainveranderungen

Innerhalb der Baubereiche 1 und 2 werden in der Bauphase keine An- und Abtransporte von Erdmaterial
notwendig. Gemass projektierendem Ingenieur (icg ingenieure ag, 8516 Ottoberg) erfolgen alle Erdbewe-
gungen zur Ausebnung des Terrains im Bereich der Gewachshauser innerhalb der Baubereiche.

Die notwendigen Bodenumlagerungen im Bereich des Regenspeicherbeckens sind noch nicht im Detail pro-
jektiert. Allenfalls wird der Ober- und Unterboden vollstéandig abgetragen werden miissen. Die Verwendung
dieses Bodenaushubs ist noch nicht definiert.

Falls die Mengengrenze (5°000 m2) erreicht wird kommt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens das
kantonale Bodenverschiebungsverfahren zur Anwendung.

Samtliche baulichen Eingriffe in Boden, resultierende Verluste an Fruchtfolgeflachen, der sachgerechte Um-
gang und die Verwertung von abgetragenem Boden sowie nétigenfalls die Kompensation von Fruchtfolgefla-
chen werden im Baubewilligungsverfahren ausgewiesen (Vorschriften Ziffer 3.2 Abs. 4).

6.1.2 Riickbau

Bei einem allfélligen Riickbau sind die B6den wieder mit standorttypischer Bodenfruchtbarkeit herzustellen.
Zur Sicherstellung ist ab einer Flache von 5:000 m? mit baulichen Eingriffen fir die Wiederherstellung der
Bdden eine Burgschaft zu leisten. Das Mass des Eingriffs lasst sich erst im Baubewilligungsverfahren an-
hand eines konkreten Projektes im Detail ermitteln und ist dannzumal zu beurteilen.

6.1.3 Prifperimeter fiir Bodenverschiebungen (PBV)

Eichl

Priifperimeter fir Bodenverschiebungen (GIS-Browser ZH)

Belasturilgsi{inweis- Belastungshinweis Belastungsursache | Primire Leitstoffe | Sekundare Leitstoffe
Gruppe | | L |
Korrosions- Metall-Stehtank i.d.R. Emission bei Cd, Cr, Pb, Zn PAK, PCB
schutzobjekte Sanierung / Verwit-

terung von Korro-

sionsschutzschicht

Fir die gesetzeskonforme Verwertung bzw. Entsorgung von Aushubmaterial aus solchen Flachen muss
vorgangig die tatsachliche Belastung erhoben werden. Der Priifperimeter entfaltet seine Rechtswirkung erst
bei einer Verschiebung von ausgehobenem Bodenmaterial. Das Kommunale Bodenverschiebungsverfahren
kommt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zur Anwendung.
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1’ [ 1 - Uneingeschrankte Fruchtiolge 1. Gite

[T 2 - Uneingeschrankte Fruchtiolge 2. Giite
[ 3. Getreidebetonte Fruchtfolge 1. Giite
[ 4. Getreidebetonte Fruchtfolge 2. Giite
[ 5 - Futterbaubetonte Fruchtfoige

3

Landwirtschaftliche Nutzungseignungskarte (GIS-Browser ZH)

Gemass Nutzungseignungskarte handelt es sich mehrheitlich um getreidebetonte Fruchtfolge 1. Giite (Nut-
zungseignungsklasse 3). Entsprechend der Nutzungseignung sind im gesamten Projektperimeter Fruchtfol-
geflachen ausgeschieden.

Da die Flachen weiterhin landwirtschaftlich bewirtschaftet werden, geht der Landwirtschaft kein Boden verlo-
ren (keine bodenunabhangige Hors-sol-Produktion). Die fiir die Produktion erforderlichen Anlagen kénnen
problemlos zuriickgebaut werden. Die Pflanzenproduktion trégt zur Verbesserung der Versorgungssicherheit
bei, und dies unter Nutzung einer erneuerbaren, lokalen Energiequelle (Abwasserwarmenutzungs-Projekt
ARA Ellikon).

6.2 Okologischer Ausgleich

Die Bebauung des Gestaltungsplangebietes verursacht einen Eingriff in die Landschaft, insbesondere in
qualitativer Hinsicht (Beeintrachtigung des Landschaftsbildes). Mit den Bestimmungen zur Umgebungsge-
staltung und zum 6kologischem Ausgleich (Vorschriften Ziff. 2.6) ist gewahrleistet, dass die Auswirkungen
der Gewachshausbauten durch geeignete Massnahmen fiir den 6kologischen Ausgleich so weit als moglich
kompensiert werden. Ein dkologischer Ausgleich im Gestaltungsplangebiet selbst ist aus Platzgriinden nur
beschrankt maéglich. In Absprache mit den kantonalen Fachstellen besteht die Moglichkeit, Massnahmen fiir
den 6kologischen Ausgleich in der naheren Umgebung zu realisieren. Vorrangig sollen dabei Massnahmen
evaluiert werden, die im Verhaltnis zu den Kosten (Anlagekosten, Pflegekosten) den grossten Nutzen fiir
Natur und Landschaft versprechen. In der heute mehrheitlich ausgerdumten, intensiv genutzten Kulturland-
schaft sollten daher méglichst neue Vernetzungsstrukturen geschaffen werden, zum Beispiel:

— Hecken (7 — 10 m breit)

— Baumgruppen, Kleingeholze
— Einzelbaume

— Baumallee

— Anlage von Kleingewassern als Lebensraum fiir Amphibien, als Ausweichgewasser im Bereich der
geplanten Regenwasserretention

— Die bereits realisierte Revitalisierung des Bitzigrabens auf Gemeindegebiet der Stadt Frauenfeld
kann allenfalls teilweise berlicksichtigt werden. Die entsprechenden Gewachshauser auf Thurgauer
Gebiet wurden nicht erstellt und sollen nun im Kanton Zirich mit dem vorliegenden Gestaltungsplan
realisiert werden. Ein Ausgleichsmassnahme kénnte in diesem Zusammenhang auch die Schaffung
von Vernetzungsstrukturen zum Bitzigraben sein.

Seitens Kanton gibt es keine fixierten Grossenvorgaben. Die Ausgleichsmassnahmen sind im Rahmen des
Baubewilligungsverfahren mit dem kantonalen Amt fiir Landschaft und Natur (ALN) festzulegen.
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6.3 Hochwasser

Im Gestaltungsplangebiet besteht im westlichen Teil eine geringe Gefahrdung und im Ubrigen Bereich eine
Restgefahrdung durch Hochwasser. Das Hochwasserrisiko darf ein tragbares Mass nicht Giberschreiten und
durch neues Schadenpotenzial nicht erhdht werden (§ 12 WWG). Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser
besteht, sind die Grundeigentiimer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen zu tref-
fen (Vorschriften Ziffer 3.3).

6.4 Wasser- und Loschwasserversorgung

Das Generelle Wasserversorgungsprojekt (GWP) der Gemeinde Ellikon an der Thur ist zurzeit in Uberarbei-
tung. im GWP werden unter anderem die aktuelle Loschwassersituation untersucht und bei Schwachstellen
Lésungen aufgezeigt. Daher ist es momentan nicht maglich, im Gestaltungsplan detaillierte Bestimmunen
festzuschreiben. Die Wasser- und Loschwasserversorgung ist erst noch im Detail im Baugesuchverfahren zu
bestimmen (Vorschriften Ziffer 4.5).

6.5 Energie

6.5.1 Warmegewinnung
Die Warmeenergie wird wie folgt gewonnen:

— Abwasserwarmenutzung ARA Ellikon (Projekt)
—  Grundwasserwarmepumpe (bestehend)

— Gaskessel zur Notversorgung und Spitzenabdeckung (bestehend)

6.5.2 Projektbeschrieb Abwasserwarmenutzung ARA Ellikon

Maximal 30I/s des gereinigten Abwassers der ARA Ellikon soll zur Warmegewinnung genutzt werden. Es
wird Uber eine erdverlegte PE-Leitung zu den Betrieben der Kellermann-Gruppe gepumpt, dort tiber einen
Warmetauscher gefuhrt und auf 2°C abgekiihlt und in den neuen Ablaufkanal der ARA Ellikon geleitet. Der
Warmebezug ist wahrend der Heizperiode von ca. Mitte Oktober bis Anfang April vorgesehen.

Das abwassertechnische Projekt ,Abwasserwarmenutzung Kellermann.ch AG* der Kellermann.ch AG wurde
am 11. Marz 2015 unter Auflagen und Bedingungen vom Amt fiir Umwelt des Kantons Thurgau genehmigt.

Der Entscheid bezieht sich ausschliesslich auf die Qualitat des eingeleiteten gereinigten Abwassers gemass
Gewasserschutzverordnung Anhang 2 Ziffer 12 ,Zusatzliche Anforderungen an Fliessgewasser”. Fir alle
erforderlichen ober- und unterirdischen Bauten und Anlagen (Leitungsfihrung, Anlagetechnik) sind entspre-
chende Bewilligungen bei den zustandigen Behorden einzuholen.

6.6 Siedlungsgebiete

Der Pflanzenproduktionsbetrieb verursacht keinen zusatzlichen stérenden Einfluss fur die Bewohner von
Ellikon an der Thur und Horgenbach (Gemeinde Frauenfeld). Die infolge der maschinellen Bodenbearbei-
tung resultierenden Larmimmissionen werden minimiert, da die Bearbeitung innerhalb der Gebaude stattfin-
det.

7 Fazit

Die Standortgebundenheit des Gestaltungsplans Purnatur ist durch die zwingende Anbindung an die Pro-
duktions- und Verarbeitungshallen des bestehenden Betriebs gegeben.

Der Gestaltungsplan ermoglicht eine auf die speziellen Bedirfnisse des Gemiseproduzenten abgestimmte
Nutzung des Areals. Insbesondere schafft er die raumlichen Voraussetzungen fiir die Weiterentwicklung und
Zukunftssicherung des Unternehmens am bestehenden Standort.

Die fiur die Firma Purnatur AG vorgesehenen Gewachshallen bendtigen produktionsbedingt viel Platz. Ein
Wirtschaftsbetrieb muss je langer je mehr schnell und flexibel auf veranderte Kundenbediirfnisse eingehen
konnen. Zu diesem Zweck sind die entsprechenden Flachen vor Ort dringend notwendig und der Raumbe-
darf daher ausgewiesen.
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8 Verfahren

8.1 Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung

Am 31. Marz 2016 wurde der private Gestaltungsplan Purnatur bei der Baudirektion des Kantons Zirich zur
Vorpriifung eingereicht. Mit Schreiben vom 25. Mai 2016 orientiert das Amt fiir Raumentwicklung tber die
Ergebnisse der raumplanerischen Vorpriifung. Das Amt fir Raumentwicklung stellt die Genehmigung in
Aussicht, sofern die Antrédge und Auflagen der kantonalen Fachstellen beriicksichtigt werden. Dies betrifft
insbesondere:

— Landschaftsokologische Aufwertung (Leistung 6kologischer Ausgleich)
— Bodenschutz (Bodenabtrag/Bodenverschiebung)

Der Gestaltungsplan wurde hinsichtlich séamtlicher Aspekte iiberpriift und bereinigt. Die Anderungen und
Erganzungen sind in den vorliegenden Gestaltungsplan eingeflossen.

8.2 Offentliche Auflage

Der Gestaltungsplan lag vom 5. August bis 3. Oktober 2016 6ffentlich auf. Wahrend der Auflagefrist gingen
keine Einwendungen ein. Der Bericht Gber die nicht beriicksichtigten Einwendungen eribrigt sich somit.

8.3 Zustimmung der Gemeindeversammlung

Die Gemeindeversammlung der Politischen Gemeinde Ellikon an der Thur vom 24.11.2016 hat den privaten
Gestaltungsplan ,Purnatur” wie vorgelegt festgesetzt.

Die Planfestsetzung durch die Gemeindeversammlung wurde im Amtsblatt Nr. 49 vom Freitag, 9. Dezember
2016 publiziert.

Andelfingen, 16.01.2017

Bachmann Stegemann + Partner AG

D ld

Daniel Steinlin
Projektleiter
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es
% Kantons Ziirich
~

Bauten und baurechtliche Planungen

Verschiedenes

B Privater Gestaltungsplan "Purnatur"
Bekanntmachung des Inkrafttretens

Ellikon an der Thur. Der private Gestaltungsplan "Purnatur” wurde von den
Stimmberechtigten der Gemeinde Ellikon an der Thur an der Gemeindeversamm-
lung vom 24. November 2016 festgesetzt und von der Baudirektion mit Verfiigung
vom 20. April 2017 genehmigt.

Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 21. Juni 2017 ist
kein Rechtsmittel ergriffen worden. Der private Gestaltungsplan "Purnatur” tritt
am Tag nach der Publikation in Kraft.

Gemeindeverwaltung

00201731
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